VERBALE DI SOPRALLUOGO

Procedura esecutiva immobiliare N. R.G.E. 1203/2024, riunita con la

procedura N. R.G.E. 1054/2021 pendente innanzi al Tribunale

Ordinario di Roma - IV Sezione Civile, G.E. DoH. Fernando
SCOLARO

PREMESSO
e che QCon provvedimento del 25/03/2025, lo scrivente & stato confermaté-
anche nella procedura riunita RGE 1203/2024 come Custode giudiziario del,
\ Compendio pignorato della procedura RGE 1054/2021:
che la procedura @203/2024 ha ad oggetto il diritto di

Piena proprietd per 1/1/ delia -:hegozi o botteghe
* in Comune di Roma, Via Collegentilesco, n. 29, interno J,
censito all'NCEU di detto Comune, al foglio 914, part. 1378,
sub. 503, categoria C/1, mq.75, piano T: | b

e che secondo le Disposizioni Generali impartite ai Custodi dal Tribunale
Ordinario di Roma, IV Sezione Civile, il Custode ed il CTU stimatore devono
effettuare nel pit breve tempo possibile il sopralluogo presso il compendio
oggetto del pignoramento;

e che il Custode ha comunicato, tra I'altro:

o la propria nomina e quella dell'esperto stimatore;
'ua|a. per

*

o la data dell'udienza fissata al 18/06/2025 ore 10:45
I'esame della suddetta relazione, per ordinare Ig vendita del
compendio pignorato nonché per i provvedimenti di cui all'art,
560 cpc.;
o la data del'accesso al compendio, fissato per il g;iorno
29/04/2025, ore 10:00, a mezzo di: |
' = comunicazione PEC presso I'avv. Federico MORLINO;
» raccomandata 1 con prova di consegna del 03/04/2025:
e n. indirizata al debitore esecutato
presso la sede legale come risultante dalla visura
camerale estratta 02/04/2025 e in data 15/04/2025,
e tornata al mittente perché destinatario
sconosciuto in data 14/04/2025;
o n, all’ Amministratore.unico
del debitore esecutato - . presso il
propric indirizzo di residenza, consegnata in data
11/04/2025;

e che il debitore esecutato, in data 10/04/2025, a mezzo del legaie
rappresentante Sig. , ha fornito copia del contratto di
locazione dell'immobile e l'indicazione del referente della societd
locataria con cui interagire - il Sig. , del quale ha fornito
anche la copia del documenio diriconoscimento; —, « a
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e che, a mezzo di comunicazione PEC del 15/04/2025 ha confermato alla

societa che I'accesso
al compendio si sarebbe tenuto in data 29/04/2025, ore 10:00;
tutto cid premesso, il giorno 29/04/2025, alle ore /040" presso it compendio

pignorato della procedura in oggetto, il Custode giudiziario e I'esperto

stimatore si apprestano ad accedere al compendio.
Al Crictade e I'Fenerta ricevita il cancanea all' accacen dAa narte Ael

Sono presenti:
1. Dott. Giuge QATTI, nella qualita di Custode giudiziario, giusta nomina
di cui s copia agli altri soggetti intervenuti al sopralluogo;
2. Arch. Cristiana PAGCHIAROTTI, nella qualita di Esperto stimatore, giusta

resssofles ceeey TIGHU YUUNTU U
proceaura 1 . da ora denominato

“debitore""occupante™, NAt0 A ...coociivieiins cosprr——ereeeeaes (ks )il
{ ...... yLrERen /S Esidene N it i ntees, via
e D ST < T telefono:

.......................................... BRI . coiiton s sssnngaann o ixticamansasnseiatly JOIK

................................... <. che esibisce ii seguente documento:

SR O ot ot R e b el U YR @ NI ET 645 e vsssvsansasncacnsnsasanses

Il Custode da affo che gii & stafa gia fornita la copia di un contrafto di
locazione della durata di é anni, dal 01/11/2013 al 31/107201 9 registrato in data
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i Custode giudiziario, rilevato che a fronte dell’occupazione del compendio, gh

occupanti: v, ZZ}‘/
e versano l'importo di € ( rtensxle 7
chiede:

1)copia delle fatture rilasciate dal debitore esecutato e déllla evidenza
bancaria del pagamento dei canoni . versati dalla tfrascrizioney del
pignoramento del 22/11/2024 fino alla data odierna: : ’

l(l ?«f-\—\ ................ salvo conguaglio secondo le modalita riportate nel

[

""SUccesswamen’re, il Custode richiede d| conoscere il nome e il cognome i

2)che effe’m:zwo mensimente I  versamento della somma di €

nel documen
separato verbale.

uccessivamente, ustode richiede di visionare Ie ulfime due 0o

utenze diluce, ocquo e gas. Rileva quant

intestato  “INFORMATIVA FEBBRAIO 2025" consegnato con

................................................................................................................

............................................................................

numeri dl telefono e l'indirizzo dell' Amministratore del Condominio in cui il

AAM-\A-\A.‘ s e d X i ISR | SRS | g YORPRGUE [ —d ko

..................................................................................................................

li Custode, inoltre, richiede di visitare, e visita il compendio pignorato.

II'Custode si riserva di completare la ragcolta di |pform0210n| sul compendio
pignorato tramite accesso il giormno ....... R (W TN ...

L'esperto stimatore procede, quindi, alle misurazicni e alle venﬁche previste dal
Suo incarico. Acquisisce, . inoltre fotografie dei luoghi.

Alle ore lfQ...S;T’rermino il soprafluogo.
Con la sottoscrizione del presente verbale, i partecipanti intervenuti dichiarano,
assumendosi ogni responsabilitd cigscuno per quanto di propria competenza
che le dichiarazioni sopra riportate ;?spondono al vero.
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Resi edotti ai sensi di quanto disposto dall’art. 13 del Digs 196/2003, I'occupante
e-il-debitore esecutato dichiarano, inoltre, ciascuno per quorFo di propria

competenzaq, di prestare il consenso al trattamento dei dgti persohali e sensibili.
BRI o oot o s /_%

Il Custode giudiziario
Giuseppe GATTI

L'Esperto stimatore . {20 Qr
Arch. Cristiana PACCHIAROTTI 5;)

..........................................

7 -
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ALLEGATO
AL
VERBALE DI ACCESSO AL COMPENDIO PIGNORATO
Procedura esecutiva immobiliare N. R.G.E. 1203/2024, riunita con la
procedura N. R.G.E. 1054/2021 pendente innanzi al Tribunale
Ordinario di Roma - IV Sezione Civile, G.E. Dott. Fernando
SCOLARO

PREMESSO
1. con provvedimento del 25/03/2025, lo scrivente & stato confermato
anche nella procedura riunita RGE 1203/2024 come Custode giudiziario
del compendio pignorato della procedura RGE 1054/2021;
2. che la procedura RE 1203/2024 ha ad oggetto il diritto di

Piena proprietd per 1/1 della L..negozi o botteghe in
Comune di Roma, Via Collegentilesco, n. 29, interno J,
censito al'NCEU di detto Comune, al foglio 914, part. 1378,
sub. 503, categoria C/1, mq.75, piano T;

COSIDERATO
3. che il compendio pignorato risulta oggetto del contratto di locazione
della durata di 6 anni, dal 01/11/2013 al 31/10/2019 registrato in data
17/10/2014-al n. 016705 - serie 3T, stipulato tra

S| CHIEDE
di ricevere a mezzo PEC, all'indirizzc la copia
delle fatture ricevute e della documenirazone comprovante i pagamento dei
canoni scaduti successivamente alla frascrizione del pignoramento del
22/11/2024 e, quindi, almeno dei canoni relativi al mese di digembre 2024 e
gennaio, febbraio, marzo e aprile 2025.

BT s 5 IRt it m
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VERBALE DI INCONTRO E CONSEGNA DEL DOCUMENTO
“INFORMATIVA FEBBRAIO 2025"
Procedura esecutiva immobiliare N. R.G.E. 1203/2024, riunita con la
procedura N. R.G.E. 1054/2021 pendente innanzi al Tribunale
Ordinario di Roma - IV Sezione Civile, G.E. Doft. Fernando
SCOLARO '

PREMESSO
che con provvedimento del 25/03/2025, lo scrivente & stato confermato
anche nella procedura riunita RGE 1203/2024 come Custode giudiziario del
compendio pignorato della procedura RGE 1054/2021:;
che la procedura RE 1203/2024 ha ad oggetto il diritto di

Piena proprietd per 1/1 della ¢ negozi o botteghe in
Comune di Roma, Via Collegentilesco, n. 29, interno J,
censito all'NCEU di detto Comune, al foglio 914, part. 1378,
sub. 503, categoria C/1, mq.75, piano T;

che il Custode giudiziario deve informare i soggetti interessati delle
conseguenze associate all'infroduzione della procedura esecutiva
immobiliare;
che, con email del 10/04/2025, il sig. ha informato il Custode
diudiziario che il compendio risulta concesso in locazione a

e, per detta Societd, ha indicato il referente
per le attivita di Custodia nel Signor lel quale ha fornito la copia
del documento diriconoscimento;

Resi edotti ai sensi di quanto disposto dall’art. 13 del Digs 196/2003, I'occupante ~ \
e il debitore esecutato dichiarano, inoltre, ciascuno per quanto di propria

compet i fyestare il consenso al trattamento dei daji personoy e sensibili.
Pr\mE %%m“ /_\L
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Informativa febbraio 2025

a quindici giorni prima della vendita con incanto. Nel caso in cui la sospensione venga disposta dopo
che sia stata eseguita la pubblicita per la vendita, le relative spese saranno maggiori. In ogni caso, per
I’emissione del provvedimento di sospensione, ¢ necessario il consenso di tutti i creditori, in quanto
se anche un solo creditore munito di titolo esecutivo vi si opponga ovvero ne chieda, in qualsiasi
momento, la revoca, la procedura esecutiva sara destinata a proseguire.

Qualora non lo abbia gia fatto, a seguito dell’invito contenuto nell’atto di pignoramento, la parte
esecutata deve effettuare presso la cancelleria del giudice dell’esecuzione la dichiarazione di
residenza o I’elezione di domicilio in uno dei comuni del circondario del tribunale presso il quale
pende I’esecuzione. In mancanza, tutti gli atti e gli avvisi diretti alla parte esecutata saranno
comunicati presso la cancelleria. Da cid consegue che, in assenza di elezione di domicilio, di tali
avvisi la parte esecutata potrebbe non avere mai effettiva conoscenza e la procedura potrebbe
proseguire e concludersi validamente nei suoi confronti senza che questa ne abbia avuto alcuna
informazione.

L’opposizione alla esecuzione puo essere proposta esclusivamente prima che sia disposta la vendita
o I’assegnazione, salvo che sia fondata su fatti sopravvenuti ovvero ’opponente dimostri di non aver
potuto proporla tempestivamente per causa a lui non imputabile.

Ruolo del custode giudiziario e doveri dell’occupante I’immobile

t

Il giudice dell’esecuzione ha nominato un custode giudiziario del compendio pignorato.

Il custode giudiziario deve effettuare un primo accesso presso I’immobile pignorato e verificare se il
bene & occupato dal debitore esecutato ovvero da terzi; dovra effettuare accessi periodici almeno con
cadenza trimestrale al fine di verificare lo stato del compendio ed il rispetto da parte dell’occupante
degli obblighi sullo stesso incombenti; .l

Tra i compiti del custode giudiziario vi & anche quello di informare la parte esecutata dello stato del
processo esecutivo che si svolge in suo danno.

Si precisa che ’occupante dell’immobile ne & divenuto “mero detentore” e, nel caso si tratti della
parte esecutata, potra continuare ad abitarla alle condizioni previste dall’art. 560 c.p.c.

L’occupante deve consentire i sopralluoghi dell’esperto estimatore anche all’interno dell’immobile.
Il detentore ai sensi dell’art. 593 ¢.p.c. & tenuto a redigere e a consegnare al custode giudiziario il
conto della gestione dell’immobile che si intende richiesta con la presente informativa.

1 custode giudiziario & tenuto a riscuotere a partire dalla data del pignoramento i canoni e le indennita
di occupazione. Gli eventuali conduttori, affittuari, nonché occupanti — anche senza titolo — debbono
versare detti canoni e/o indennita secondo le modalita indicate dal custode.

L’occupante non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa Iattivita del custode
giudiziario.

Nei giorni preventivamente concordati con il custode giudiziario I’occupante deve essere presente
presso I’immobile pignorato per consentirne la visita da parte dei terzi interessati all’acquisto
accompagnati dal custode medesimo o da suo ausiliario.

Al custode e al debitore & fatto divieto di dare in locazione I'immobile pignorato se non previa
autorizzazione del giudice dell’esecuzione.

La parte esecutata nel corso della procedura esecutiva deve astenersi dal percepire i frutti e le rendite
del bene, che devono essere, invece, acquisiti dalla procedura.

In tutti i casi di violazione delle disposizioni di cui all’art. 560 c.p.c. il giudice potra disporre la
liberazione dell’immobile.

Si precisa che per occupante si intende chiunque utilizzi I’immobile e, dunque, non solo P’esecutato
e i suoi familiari, ma qualunque altro soggetto, indipendentemente dal rapporto che intercorra tra
questo ed il debitore.

%k k %
Secondo il contratto di locazione della durata di 6 anni. dal 01/11/2013 al 31/10/2019 registrato in
data 17/10/2014 al n. 016705 — serie 3T, stipulato tr:

ente ad oggetto: o
il diritto di proprieta dell: sul negozio/bottega sito in R
4 Comune di Roma, Via Collegentilesco, n. 29, interno J; censito '

> 3

(Rev. Febbr. 2025)
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Informativa febbraio 2025

al’NCEU di detto Comune, al foglio 914, part. 1378, sub. 503,
categoria C/1, mq.75, piano T :

ove non siano state applicate le previsioni di cui all’art. 18 (esercizio della facolta di recesso da
parte del locatore) e all’art. 16 (comunicazione della disdetta del contratto) sei mesi prima del
31/10/2019, il contratto di che trattasi appare risultare automaticamente rinnovato per ulteriori 6
anni e, quindi, fino al 31/10/2025.

Si rende noto che, invece, costituendo I’eventuale successivo rinnovo per ulteriori 6 anni
esplicitamente un atto negoziale di volonta, considerato che ex art. 560 c.p.c. “...é fatto divieto di
dare in locazione I'immobile pignorato se non autorizzati dal giudice dell’esecuzione”, con la
trascrizione del pignoramento sul compendio detto rinnovo non potra aversi e cid anche in
mancanza della comunicazione PEC inviata in data 15/04/2025 con cui il Custode ha comunicato
“il diniego di rinnovo del contratto recistrato in data 17/10/2014 al . 016705 — serie 3 T, stipulato
tra ver il periodo 2025-2031 sulla
base ueuu necessua ar venaere 1'immoobite espropriato nella procedura esecutiva in questione”.
Si conferma, in ogni caso, che qualsiasi decisione in merito & di esclusiva competenza del Giudice
a cui, ove ritenuto, I’occupante potra rivolgersi.

L’occupante deve:
o versare le somme spettanti al debitore esecutato sul conto corrente:
a. intestato al Tribunale di Roma, acceso alla procedura 1054/20ﬂ;
b. codice IBAN: IT 75 N 08327 03399 000000310201;
c. causale: anno 20m pratica 1054 lotto 002 — affitti e Custodie giudiziarie
o deve anticipare all’indirizzo PEC la ricevuta
dell’ordinato di bonifico e, in occasione der primo versamento ai canone, ad inviare tutte
le informazioni che permettano la compilazione della fattura elettronica (codice
destinatario);

INFORMATIVA PER GLI EVENTUALI COMPROPRIETARI (NON ESECUTATI)

Anche qualora la parte esecutata non sia I’esclusivo titolare del diritto reale sul bene oggetto di
pignoramento ¢ vi siano altri titolari che non siano obbligati verso i creditori, e sia stata pertanto
pignorata solo la quota di spettanza dell’esecutato, il giudice dell’esecuzione puo disporre la vendita
forzata del diritto nella sua interezza allo scopo di soddisfare i creditori con il ricavato derivante dalla
quota pignorata.

Qualora i contitolari intendano chiedere la divisione del bene in natura o vedersi attribuire la quota
della parte esecutata ex art. 720 c.c., ¢ necessario che propongano apposita istanza al giudice
dell’esecuzione. In tal caso si potra procedere allo scioglimento della comunione dinanzi al medesimo
giudice dell’esecuzione solo ove vi sia il consenso espresso di tutte le parti e degli interessati. La
somma versata per 1’acquisto della quota si sostituira alla quota del bene pignorata e quest’ultima
verra attribuita per intero ad uno o pit dei contitolari, diversi dall’esecutato, che ne abbiano fatto
richiesta e pagato il prezzo corrispondente.

Altra possibile soluzione per conseguire il risultato di evitare la vendita dell’immobile & raggiungere
un accordo con i creditori pagando i debiti per conto dell’esecutato.

* % %k

Maggiori informazioni su tutto quanto sopra indicato potranno essere richieste al custode giudiziario.
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